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El proyecto final de carrera se basa en el estudio de la evolución de la 
degradación de las fachadas de una zona determinada de L’Hospitalet de 
Llobregat. Una vez realizado éste, se contrasta la experiencia sobre los datos 
obtenidos con parte de la información que existe sobre la materia. 
 
El trabajo se divide en tres grandes bloques: uno introductorio donde se da a 
conocer el alcance del mismo y parte de la historia de la zona de influencia, 
otro donde se describen los antecedentes y la metodología de trabajo para 
llevar a cabo el estudio y, por último, uno donde se analizan los conceptos, 
la tipología y el origen de las lesiones. Finalmente se justifica el trabajo 
relacionando los dos últimos bloques. 
 
Además se añaden anexos que facilitan la comprensión de conceptos y/o 
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El presente trabajo se considera la continuación de otros proyectos 
realizados con anterioridad. 
 
Todos comparten la esencia de valorar las lesiones de una fachada en 
concreto pero con objetivos muy distintos.  
 
El objetivo del trabajo, hace unos años, era el de confeccionar un catálogo 
de fachadas con factor de riesgo donde se determinara la tipología y el 
grado de deterioro de las mismas, así como las medidas preventivas y su 
factor de riesgo. 
 
Pues bien, el objetivo de este proyecto es diferente. Únicamente se analiza la 
evolución de las lesiones de fachada en su magnitud y gravedad. 
 
Cierto es, que si durante la inspección se detecta algún riesgo inminente 
para las personas o la vía pública, se notificará a quien corresponda para su 
inmediata intervención. 
 
El estudio se ha realizado en colaboración con el Laboratori d’Edificació de 
la EPSEB, con ayuda de las técnicas desarrolladas por el propio laboratorio. 
 
El proyecto, a pesar de hacerse de forma individual en este caso, está 
integrado en un estudio global de las fachadas del municipio donde 
participan otros compañeros. 
 
El ámbito de trabajo comprende las fachadas urbanas de los edificios de 
viviendas y las de los edificios de usos diferentes al de vivienda en un sector 
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1.1 JUSTIFICACIÓN DEL PFC 
 
En décadas anteriores, tras suceder varios accidentes provocados por el mal 
estado de las fachadas, se empieza a plantear la necesidad de actuar.  
 
En 1997, el Ayuntamiento de L’Hospitalet de Llobregat decide realizar un Plan 
de Actuación para comprobar el estado de conservación de las fachadas 
de su municipio con el objetivo de minimizar el riesgo por desprendimientos 
de fachada sobre las personas y la vía pública.  
El consistorio propuso a la EPSEB la realización del citado Plan de Actuación. 
Se acordó que los estudiantes pendientes del proyecto final de carrera de 
Arquitectura Técnica realizaran un catálogo de fachadas con factor de 
riesgo. 
 
Además del carácter preventivo de su proyecto, programaron 
intervenciones a corto plazo a consecuencia del estado de algunas 
fachadas y, en algunos casos, se actuó de urgencia en colaboración con el 
Ayuntamiento de l’Hospitalet de Llobregat y el servicio de bomberos. 
 
Poco después, profesionales del sector se plantean la necesidad de ampliar 
y cumplir con la normativa sobre mantenimiento de edificios. Por ese motivo, 
la Generalitat aprueba unas ordenanzas en favor de la conservación de los 
edificios. 
 
Posteriormente, la Generalitat, ofrece ayudas económicas para la 
rehabilitación de edificios, de las que se benefician muchos usuarios. 
 
Gracias al impulso de las instituciones y al interés de los profesionales del 
sector por conservar y rehabilitar el parque de edificios, se aprecia un 
cambio de mentalidad en la sociedad en lo que al mantenimiento de 
edificios se refiere. 
 
El presente proyecto final de carrera es una aportación más para intentar 
saber cómo se comportan las lesiones propias de una fachada con el paso 
de los años. Averiguar que factores son determinantes en su aparición y 
evolución. Entender si las lesiones existen o no y, si se agravan con mayor o 
menor celeridad en función de la orientación de las fachadas. Estas son 
algunas de las incógnitas a resolver. 
 
En este caso se analizan las fachadas del sector oeste del barrio de 
Collblanc de L’Hospitalet de Llobregat. Mediante una metodología de 
trabajo, común para todos los barrios del municipio, se obtienen unos datos 
que, a su vez, son introducidos en un sistema de información geográfica. 
 
Una vez esté operativo el sistema podrán hacerse consultas interactivas, 
definidas por el usuario, así como análisis de la información espacial. 
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1.2 PROPUESTA DE TRABAJO Y OBJETIVOS 
 
La realización de un estudio del estado de degradación de las fachadas del 
barrio de Collblanc, sector oeste, de L’Hospitalet de Llobregat para poder, a 
partir de los datos obtenidos, hacer consultas sobre el comportamiento de 
las lesiones desarrolladas en las mismas.  
Se completará el trabajo con un análisis de algunas lesiones típicas, en este 
caso de características físicas. 
 
El presente proyecto es la continuación de otros PFC, que tenían como 
objetivo, en colaboración con el propio ayuntamiento, desarrollar un 
catálogo de fachadas con factor de riesgo dentro del municipio. A su vez, se 




1.2.1 ALCANCE DEL PROYECTO (PARTE 1) 
 
Esta parte del proyecto es una aportación al conjunto de trabajos 
desarrollados en relación con la problemática del mantenimiento de las 
fachadas de edificios urbanos. Su intención es conseguir un método de 
reconocimiento unificando criterios. Todo ello con el fin de conocer la 
evolución de las lesiones para más tarde con la ayuda de sistemas 
informáticos hacer consultas donde sus resultados den las claves para 
garantizar hasta donde sea posible la durabilidad y la seguridad. 
 
 
1.2.2 ALCANCE DEL PROYECTO (PARTE 2) 
 
Esta otra contempla una serie de conocimientos propios y bibliográficos 
mayormente, sobre temas relacionados con las fachadas. Desde los 
componentes de la fachada, los materiales que la componen, la 
interpretación y clasificación de las lesiones, y su origen. Se justificará la 
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1.3 APLICACIÓN EN EL BARRIO DE COLLBLANC  
 
L'Hospitalet es el segundo municipio de Cataluña en número de habitantes, 
con 259.368 ciudadanos según el padrón municipal del ayuntamiento para  
el 31 de diciembre de 2013. 
 
El talante de acogida que caracteriza la ciudad está determinado por el 
origen de su población: el 47,33% es nacida en Cataluña, el 25,28% procede 
de otras comunidades autónomas y el 27,39% ha nacido en el extranjero. 
 
A pesar de la adscripción, l’Hospitalet es en la realidad una ciudad entre el 
Barcelonès y el Baix Llobregat, y su vida se mueve a caballo entre estas 
comarcas, oscilando hacia una o hacia la otra según los azares del 
momento.  
El consistorio aprobó en 1987 una resolución donde declaraba que no 
estaba de acuerdo con su inclusión al Barcelonès, pero sin dar una solución 
a la adscripción comarcal de la población.  
En 1988 se realizaron unas Jornadas donde se afirmaba la necesaria 
vinculación de l’Hospitalet al Baix Llobregat, y se dejaban abiertas las 
posibles vías para hacer realidad esa adscripción.  
Según una encuesta en 1989, el porcentaje más alto se decantaba per la 
pertenencia al Baix Llobregat.  
 
Entre los aspectos que la vinculan al Barcelonès destaca el hecho que 
históricamente las calles de l’Hospitalet se han llegado a confundir con las de 
Barcelona, y que la proximidad de la capital ha determinado en buena 
parte las características suburbiales que predominan.  
En cuanto a su vinculación con el Baix Llobregat hay diversos hechos que lo 
manifiestan: el rey Jaume I, en 1257, en su carta de comunidad y amistad 
sobre la defensa de los pueblos del Llobregat, encabezaba la lista de dichos 
pueblos con el de Provençana (actual barrio de l’Hospitalet); la 
configuración de los partidos judiciales, o las crecidas periódicas del rio han 
mancomunado sus intereses y sus esfuerzos con los de todos los pueblos 
afectados, desde Martorell hasta el mar (figura 1.1). 
 
 
Figura 1.1: L’Hospitalet de Llobregat en los años 70 
 
12                                                                                                                                             Evolución de lesiones en fachada 
 
  
1.3.1 HISTORIA DE L’HOSPITALET 
 
Los primeros restos materiales encontrados en L'Hospitalet corresponden a la 
cultura ibérica, aunque se han encontrado pruebas de presencia humana 
anteriormente.  
También se han encontrado numerosos restos de la estancia de los romanos.  
 
No es, sin embargo, hasta el siglo X que el término de Provençana (nombre 
original del municipio) aparece en documentos escritos.  
En aquella época, los límites del territorio dibujaban una superficie que 
doblaba el actual. 
 
Los orígenes de L'Hospitalet actual se encuentran en los dos núcleos que 
aparecieron durante el siglo XII en torno a la iglesia de Santa Eulàlia de 
Provençana y alrededor del Hospital de la Torre Blanca.  
 
L'Hospitalet fue una villa tradicionalmente agrícola hasta final del siglo XVIII, 
cuando empezaron a instalarse las primeras fábricas textiles. A comienzos del 
XX, la ciudad experimenta un gran desarrollo industrial y un espectacular 
crecimiento.  
 
Entre los años 1960 y 1970, durante la dictadura franquista, L'Hospitalet vuelve 
a ver incrementada su población de forma espectacular. Ciudadanos 
venidos de todo el Estado español se instalan en el municipio, que se 
convierte en el segundo de Cataluña en número de habitantes. Este rápido 
crecimiento no fue acompañado del acondicionamiento de la ciudad para 
dotarla de servicios. No había escuelas, equipamientos públicos y parques.  
 
En 1979, la ciudad empieza a cambiar. Se urbanizan las calles, se crean 
nuevos servicios, se construyen escuelas, polideportivos, mercados, centros 
culturales y parques.  
 
Una vez cubiertas las primeras necesidades, L'Hospitalet inicia a finales de los 
años 90 su segunda gran transformación para convertirse en un municipio 
moderno, atractivo para las nuevas actividades económicas, con más y 
mejores transportes y servicios, un municipio de centralidad en el área 
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1.3.3.1 EVOLUCIÓN HISTÓRICA 
 
Los primeros restos materiales de cierta importancia encontrados en 
L'Hospitalet datan del siglo IV antes de Cristo y corresponden a la cultura 
ibérica, aunque se han encontrado pruebas de presencia humana durante 
el Paleolítico y el Neolítico en el valle del río Llobregat. 
 
En L'Hospitalet se han encontrado numerosos restos de la estancia de los 
romanos, a partir del siglo II antes de Cristo, como la Cabeza de Medusa, 
una pieza de uso funerario cuyo original se encuentra en el Museo 
Arqueológico de Barcelona.  
No es, sin embargo, hasta el siglo X que el término de Provençana (nombre 
original del municipio) aparece en documentos escritos. En aquella época, 
los límites del territorio dibujaban una superficie que doblaba el actual: en el 
norte se extendían hasta la sierra de Collserola y el municipio de Esplugues; al 
este, hasta Sarrià, Sants y el puerto, y al oeste, hasta el río Llobregat. 
 
Los orígenes de L'Hospitalet actual se encuentran en los dos núcleos que 
aparecieron durante el siglo XII en torno a la iglesia de Santa Eulàlia de 
Provençana y alrededor del Hospital de la Torre Blanca (figura 1.2).  
 
 
Figura 1.2: Torre Blanca, dentro del complejo del Hospital 
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El obispo Berenguer Folc consagró, en 1101, la parroquia de Santa Eulàlia de 
Provençana. En el acta de consagración se hace constar la confirmación a 
favor de la capilla de sus posesiones y se establecen los límites del término 
parroquial. Este primer término parroquial de Santa Eulàlia de Provençana 
coincide con pocas variantes con lo que más tarde fue el término de 
l’Hospitalet (figura 1.3). 
 
En seguida se fue formando un núcleo de población situado próximo a 
Cornellà. Por ese lugar, a partir del siglo XI se menciona una propiedad 
rústica, la Torre Blanca, al lado de la cual aparece, a finales del siglo XII, un 
pequeño hospital (hospital de la Torre Blanca, que más adelante se 
conocerá como el hospital de Provençana). Este hospital, que ha dado 
origen al topónimo de la ciudad, cumplía, entonces, les funciones de hostal.  
 
 
Figura 1.3: Parroquia de Santa Eulàlia de Provençana 
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Los viajeros o peregrinos que se dirigían a Barcelona, al llegar al anochecer, 
frente la idea de encontrar las murallas de la capital cerradas, tenían 
necesidad de cobijarse: el hospital u hostal era su refugio. Este pequeño 
núcleo debía tener suficiente entidad en el siglo XII, porqué la 
documentación diferencia entre los vecinos de Provençana y los del 
hospital. 
 
En el siglo XIV, después de la Peste Negra, el nuevo núcleo (con cementerio 
propio pero dependiendo aún de la parroquia de Provençana) tenía entre 
40 y 50 casas, y en el siglo XV se llamaba la Pobla de l’Hospitalet.  
En el siglo XIX se inició el crecimiento urbanístico del municipio, con una villa 
primitiva (que se formó en un rincón del término y no en el centro) y otros 
núcleos con vida prácticamente independiente (Collblanc y la Torrassa, 
como una prolongación de las Corts de Sarrià y Sants, y Santa Eulàlia de 
Provençana, como una extensión de la Bordeta).  
 
Por cuestiones de sanidad, en 1852 se trasladó el cementerio, que estaba al 
lado de la iglesia, al lugar conocido como tierra d’Escudelles, donde aún 
perdura envuelto de viviendas.  
 
Catorce años después se exhumaron los restos mortales del cementerio viejo 
y eso impulsó a los primeros ensanches de la ciudad. El terreno que quedó 
libre y el huerto del Rector, que limitaba el crecimiento urbanístico, fueron el 
caballo de batalla de los políticos de la época.  
La Revolución de Setiembre (1868) - la Gloriosa - movilizó a los ciudadanos, 
que derribaron la valla del mencionado huerto y exigieron que pasase a bien 
común.  
 
En 1871 se prohibió el cultivo de arroz en el término para evitar la 
propagación de las fiebres, y en 1882 se inauguró el alumbrado público con 
gas.  
 
En 1883 comenzó el primer ensanche hacia el sur, con las cuadrículas que 
formaron las calles del Príncep de Bergara, de Rossend Arús y de Josep M. de 
Sagarra.  
 
En 1888 llegó el agua corriente y en 1894 se puso la primera piedra del nuevo 
consistorio.  
 
En 1907 se hizo el segundo ensanche con la obertura de la rambla de Just 
Oliveras.  
 
En 1911 ya había luz eléctrica. L'Hospitalet fue una villa tradicionalmente 
agrícola hasta final del siglo XVIII. A partir de 1920, l’Hospitalet empezó a 
figurar entre las primeras ciudades de Catalunya por el nombre de 
habitantes iniciándose al mismo tiempo el desarrollo urbano de la ciudad, 
condicionado por la inmigración y la industrialización.  
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En 1925, Alfons XIII concedió a la población el título de ciudad. Desde 
entonces, el nombre de L'Hospitalet es sinónimo de lucha por una ciudad 
digna, de solidaridad con aquéllos que lo necesitan y de acogida de todos 
los que buscan un futuro mejor. La guerra civil produjo a la ciudad una 
experiencia revolucionaria muy importante, con la colectivización de la 
economía. En los primeros años de posguerra se sufrió una fuerte falta de 
iniciativa municipal y la represión política en todos los ámbitos de la vida 
local.                                                                                                                                                    
Durante el boom inmigratorio de 1960 se formaron los barrios de la Florida y 
de la Pubilla Cases. Ciudadanos venidos de todo el Estado español se 
instalan en el municipio, que se convierte en el segundo de Cataluña en 
número de habitantes. Este rápido crecimiento no fue acompañado del 
acondicionamiento de la ciudad para dotarla de servicios. No había 
escuelas ni equipamientos públicos, ni parques ni zonas verdes, y las calles se 
convertían en fangales cuando llovía. Pronto, los ciudadanos empezaron a 
salir a la calle para reclamar mejores condiciones de vida.  
 
En los años setenta se hizo realidad un nuevo modelo en este crecimiento 
urbanístico: los polígonos de viviendas, con la construcción de, Can Serra, el 
Gornal y Gran Vía Sud. Las urgencias derivadas de la multitudinaria llegada 
de forasteros desbordaron las planificaciones de previsión y control 
urbanístico. Esto produjo el crecimiento individualizado de los diferentes 
barrios, sin una idea de conjunto, hasta el punto que casi todos se han 
acabado uniendo y confundiendo han dado como resultado la actual 
telaraña de calles que en el fondo continua manteniendo aislados todos los 
barrios mencionados, como si fueran mundos independientes, perpetuando 
un aire suburbial ya difícil de borrar.  
 
Desde principios de la década de los 80, con el retorno de los ayuntamientos 
democráticos, el municipio ha ido mejorando su fisonomía con la 
desaparición de zonas industriales, la creación de espacios verdes y la 
mejora de las vías de comunicación y de los servicios públicos. Se urbanizan 
las calles, se crean nuevos servicios, se construyen escuelas, polideportivos, 
mercados, centros culturales y parques.  
 
Una vez cubiertas las primeras necesidades, L'Hospitalet inicia a finales de los 
años 90 su segunda gran transformación para convertirse en un municipio 
moderno, atractivo para las nuevas actividades económicas, con más y 
mejores transportes y servicios, un municipio de centralidad en el área 
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1.3.1.2 TÉRMINO MUNICIPAL 
 
L’Hospitalet de Llobregat limita al norte con Esplugues de Llobregat y 
Barcelona; al sud con el Prat de Llobregat y Barcelona, y al oeste de nuevo 
con Esplugues y Cornellà. De acuerdo con la división comarcal de 1987, 
basada en lo establecido en el 1936, pertenece a la comarca del 
Barcelonès, que comprende desde el Besòs hasta el Llobregat. 
La distribución dentro del territorio queda de la siguiente manera (tabla 1.1). 
 
Tabla 1.1: Distribución de L’Hospitalet de Llobregat 
Distritos y barrios de la ciudad Ext. km² 
Distrito I 2,95 
Centre 1,87 
Sanfeliu 0,51 
Sant Josep 0,57 
Distrito II 0,95 
La Torrassa 0,44 
Collblanc 0,51 
Distrito III 3,66 
Santa Eulàlia 3,66 
Distrito IV 0,80 
La Florida 0,38 
Les Planes 0,42 
Distrito V 0,91 
Can Serra 0,29 
Pubilla Cases 0,62 
Distrito VI 3,22 




Los barrios están muy diferenciados los unos de los otros por sus 
características tipológicas, por la forma y el modelo de las calles y su 
organización, y por la potencia y contundencia de los límites que los definen. 
Eso responde a lógicas de formación y de crecimiento muy diversos; en las 
cuales la fuerza de los elementos preexistentes ha sido determinante.  
 
Estos barrios, precisamente por sus características, tienen entidad propia, no 
son subsidiarios de un centro. Su forma es suficientemente potente por sí 
misma. Son verdaderas entidades autónomas que se han encontrado en el 
mismo término municipal. Es un auténtico rompecabezas con jerarquías y 
lazos muy débiles. El barrio del Centro tiene poco peso específico, desde un 
punto de vista formal, en la estructura de la ciudad. 
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1.2.3 HISTORIA DEL BARRIO DE COLLBLANC 
 
Collblanc, antiguamente conocido como Terrarios Albos, fue en un principio 
un hostal únicamente, con tienda y taberna, aislado cerca de la carretera 
de Madrid, que el ayuntamiento arrendaba y que estaba compuesto por un 
caserón muy viejo, de planta baja y piso, y una cuadra y un establo para los 
caballos. Con el paso de los años algunas industrias textiles y fábricas de 
vidrio se instalan en la zona. El proyecto para convertir ese lugar en una 
ciudad jardín obrera no llega a consolidarse, al menos a lo que espacios 
verdes se refiere. En seguida, con el impulso de la inmigración proveniente 
de Murcia, proliferan “los pasillos” (figura 1.4), que venían a ser un conjunto 
de barracas legalizadas, las viviendas unifamiliares modestas, y, 
progresivamente, las casas de pisos.  
 
Figura 1.4: “Pasillos” en el barrio de Collblanc 
El futuro del barrio estaba marcado por el proyecto urbanístico bautizado 
como la "Porta Nord", previsto para el año 2010, que consolidaría como una 
auténtica puerta de entrada a L’Hospitalet de Llobregat. 
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2 ANTECEDENTES DE LA MUESTRA DE ESTUDIO DEL    
PROYECTO 
 
Dada la extensión del término municipal de L’Hospitalet de Llobregat y la 
magnitud de su parque de edificios, se consideró necesario repartir el trabajo 
entre los estudiantes interesados en participar en el proyecto.  
 
En un primer momento fuimos cinco los que iniciamos este nuevo proyecto. 
Dos personas decidieron realizarlo conjuntamente mientras que el resto, 
incluido yo, decidimos hacerlo de forma individual. 
 
Posteriormente se han ido sumando estudiantes a la oferta de proyecto final 
de carrera presentada por el Laboratori d’Edificació. 
 
El hecho de seguir la misma metodología, a pesar de trabajar por separado, 
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2.1 ORGANIZACIÓN POR BARRIOS 
 
En la actualidad L’Hospitalet de Llobregat está formado por 12 barrios 
repartidos en 6 distritos (figura 2.1). 
 
La distribución del territorio es la siguiente: 
 
 Distrito I: Centro, Sanfeliu y Sant Josep 
 Distrito II: La Torrassa y Collblanc 
 Distrito III: Santa Eulàlia  
 Distrito IV: La Florida y Les Planes 
 Distrito V: Can Serra y Pubilla Cases 
 Distrito VI: El Gornal y Bellvitge 
 
Figura 2.1: Distribución por barrios y distritos 
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En mi caso he realizado las inspecciones en el barrio de Collblanc. 
 
El barrio de Collblanc de dividió en dos partes, sectores este y oeste, 
siguiendo el criterio que venía marcado por la organización por UTM’s y de 
forma más o menos equitativa. La asignación fue de forma aleatoria, 
tocándome a mi el estudio del sector oeste. 
 
Algún barrio, por su gran extensión, ha sido inspeccionado por dos personas 
de forma conjunta y otro, por todo lo contrario, por un sólo individuo. 
 
 
2.2 COORDINACIÓN DE GRUPOS 
 
La tarea de coordinar los grupos ha sido de los tutores, conocedores del 
contenido de los proyectos anteriores y de los objetivos marcados para los 
actuales.  
 
Por lo tanto, la organización del proyecto y la coordinación de los barrios se 
describen a continuación: 
 
 Presentación del proyecto: primera toma de contacto con los tutores y 
explicación del mismo. 
 
 Descripción del funcionamiento de las fichas de campo. 
 
 Inspección de una fachada en grupo para aprender a valorar las 
lesiones y como cumplimentar las fichas. 
 
 Preparación y metodología para realizar las inspecciones. 
 
 Valoración del estado de las fachadas. 
 
 Control individual de las primeras reinspecciones de prueba. 
 
 Reunión con los tutores para analizar los resultados de las 
reinspecciones de prueba y poder unificar criterios entre los diferentes 
grupos de trabajo. 
 
 Resolución de dudas durante las primeras reinspecciones. 
 
 Recopilación de fotografías. 
 
 Introducción de la información (primeras y segundas inspecciones) en 
una base de datos para traspasar a SIG.  
 
 Creación de planos, tablas y conclusiones con los datos obtenidos. 
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2.3 UNIFICACIÓN DE CRITERIOS 
 
El control individual al que hacía referencia anteriormente, tenía como 
propósito hacernos asimilar los criterios de evaluación de la gravedad de las 
lesiones frente al riesgo de desprendimiento. 
 
Las sensaciones, las dudas y, por supuesto los resultados; fueron comentados 
con los tutores durante la fase de aprendizaje. El objetivo, en esos días, no 
era otro que coger confianza y determinación para poder valorar cada una 
de las fachadas. A su vez, se unificaban criterios con los distintos integrantes 
del proyecto. 
 
Es cierto, que pasado ese tiempo de adaptación, siempre se mantuvo una 
relación directa con los tutores y el resto de compañeros para poder 
solucionar cualquier duda que surgiera durante las reinspecciones, así como 
durante el traspaso de datos a la base de datos y, posteriormente, en la 
redacción del propio proyecto. 
 
 
2.4 TIEMPO DE DEDICACIÓN 
 
Para realizar este proyecto he invertido 34 semanas, repartidas de la 
siguiente manera: 
 
 Trabajos previos, 2 semanas: 
 
Fase para conocer el proyecto, la metodología a seguir y unificación 
de criterios. Realización de inspección en grupo e inspecciones de 
prueba. 
 
 Valoración de fachadas, 2 semanas: 
 
Fase para descartar las fachadas que no intervienen en el estudio ya 
sea porqué han sido rehabilitadas, derribadas, o no inspeccionadas en 
primera instancia. 
Esta parte del trabajo se hizo observando cada una de las fachadas 
para determinar su estado y en aquellas que existía alguna duda, 
comparándolas con las fotografías que se hicieron en el año 1998. 
 
 Distribución del trabajo de campo, 1 semana: 
 
Fase para organizar las reinspecciones por UTM’s y crear un plano 
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 Trabajo de campo, 10 semanas: 
 
Fase para reinspeccionar y fotografiar aquellas fachadas no 
rehabilitadas. 
 
 Trabajos previos para el traspaso de información, 3 semanas: 
 
Fase para conocer el funcionamiento de la base de datos y su 
metodología. Revisiones y pruebas en el sistema. Mejoras en el 
aplicativo tras escuchar nuestras observaciones. 
 
 Trabajos informáticos, 6 semanas: 
 
Fase de introducción de los datos obtenidos en las inspecciones 
realizadas en el año 1998 y en las reinspecciones para este año. 
 
 Trabajo final, 10 semanas: 
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3 METODOLOGÍA DE TRABAJO DE LAS SEGUNDAS 
INSPECCIONES 
 
Para poder seguir todos los mismos criterios a la hora de valorar una lesión, se 
nos explicó la metodología necesaria para ello. Ésta es muy similar a la que 
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3.1 ESTUDIO DE LA METODOLOGÍA DE INSPECCIÓN 
 
La metodología de inspección se basa en unas fichas de campo creadas 
por el Laboratori d’Edificació, en las que queda constancia del estado de 
degradación de los elementos constructivos y materiales que conforman las 
fachadas inspeccionadas. Las fichas sólo contemplan las lesiones y su 
alcance, nunca su motivo u origen. 
 
Para la inspección de una fachada se usan dos tipos de ficha: la primera, 
que recoge toda la información general del edificio y, una segunda, donde 
indicar las características de la misma. 
 
En nuestro caso, durante la fase de reinspección, sólo tenemos que 
cumplimentar la ficha de características de fachada puesto que la primera, 
con toda la información general, ya está cumplimentada. 
 
La disposición de los grupos de elementos en las fichas, permite una 
inspección ordenada y, los diferentes niveles obligan a un estudio minucioso 
de todos ellos. 
 
A continuación se detalla brevemente ese orden: 
 
 Ficha de información general: 
 
Datos generales del edificio indicando el número de inspección, datos 
catastrales, datos del cartográfico, dirección, tipología constructiva, 
instalaciones que discurren por fachada, su dimensión y esquemas 
gráficos de la misma. 
 
 Ficha de fachada principal: 
 
Datos referentes a los materiales que componen cada uno de los 
elementos constructivos que conforman la fachada, indicando la 
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3.1.1 SIMBOLOGÍA UTILIZADA EN LAS FICHAS 
 
Mediante las fichas podemos controlar tres parámetros relacionados con las 
lesiones: tipo de lesión, magnitud y gravedad.  
Para cada uno de ellos existe un código diferente. Dos de ellos vienen 
expresados en la misma ficha, y el tercero según en la casilla que se ubique y 
su valor numérico, en relación con los primeros, definen exactamente la 
lesión. 
 
Éstos se definen así: 
 
 Código de tipología de la lesión, expresado con letras en la misma 
ficha. 
 Código para cuantificar la magnitud de la lesión, el porcentaje de 
elemento afectado. 
 Código numérico que asigna la gravedad de la lesión, expresado con 
valores de 2 a 5. 
 
 
3.1.1.1 TIPOLOGÍA DE LESIONES 
 
En la ficha de fachada principal encontramos unas siglas que nos indican el 
tipo de lesión. Vemos su significado a continuación (tabla 3.1). 
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Consecuencia immediata en elementos constructivos y/o materiales 




Hendidura longitudinal, de poca profundidad, que aparece en 
elementos constructivos y/o materiales. 
 
 
 Degradación material: 
 
Transformación superficial de un material y en consecuencia, pérdida 




Cambio en la forma de un elemento estructural o de cerramiento 




Aparición incontrolada de un porcentaje de humedad superior al 









Separación entre un material de acabado y el soporte sobre el que se 




Separación entre un material de acabado y el soporte sobre el que se 
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3.1.1.2 MAGNITUD DE LESIONES 
 
Otra variable de les lesiones es su magnitud, la cual se expresa con un 
código que aparece en las fichas y cuantifica el porcentaje de elemento o 
material afectado por la lesión. La simbología para indicar estos valores se 
ubica en una franja horizontal en la parte superior de las fichas de campo, 
bajo la definición de la tipología de lesiones. 
 
La magnitud se determina según los siguientes porcentajes (tabla 3.2). 
 
Tabla 3.2: Magnitud de las lesiones 
 
Afectación sobre el elemento Magnitud 
Entre 0 y 24% Puntual 
Entre 25 y 49% Local 
Entre 50 y 100% General 
 
 
3.1.1.3 GRAVEDAD DE LAS LESIONES 
 
El alcance de la gravedad de las lesiones existentes en los elementos de 
fachada se indica en las fichas de campo con un código numérico de 
valores entre 2 y 5 para lesiones de rotura, fisura, deformación, oxidación y 
bofado y; entre 2 y 3 para las de degradación material, humedad y 
desconche. 
 
A continuación se detalla la categoría de cada uno de los valores (tabla 
3.3). 
 
Tabla 3.3: Gravedad de las lesiones 
 
Descripción Categoría Gravedad 
No existe riesgo, mantenimiento Lesión muy leve 2 
Riesgo medio, intervención programada Lesión leve 3 
Riesgo alto, intervención a corto plazo Lesión grave 4 
Riesgo muy alto. Intervención inmediata Lesión muy grave 5 
 
Como nota aclaratoria decir que, en trabajos anteriores, el código numérico 
comprendía valores entre 0 y 6 de menor a mayor gravedad donde el 0 
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3.1.2 MODELOS DE FICHA DE CAMPO 
 
A continuación se muestran los dos modelos de ficha de campo con unos 
breves comentarios para su comprensión. 
 










































30                                                                                                                                             Evolución de lesiones en fachada 
 
  










Número de plantas 
(hace referencia al 
esquema) 
Sección y/o alzado 
de la fachada 
analizada 
Esquema de planta de la 
parcela indicando la 
disposición de las 





Datos obtenidos del 
plano cartográfico  
Datos tomados 
de Catastro 
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Cuando se detecta el 
elemento constructivo, 







Tipo de lesión 
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3.1.3 DEFINICIÓN DE LA EVOLUCIÓN DE LOS REQUISITOS 
 
Los requisitos establecidos para la determinación de la gravedad de las 
lesiones son distintos a los que establecieron en proyectos anteriores. En 
seguida explicaremos la evolución de los mismos. 
 
Como ya se ha explicado anteriormente, en las primeras inspecciones, el 
alcance de la gravedad de las lesiones existentes en los elementos de 
fachada se indicaban con un valor numérico comprendido entre el 0 y el 6. 
De menor a mayor gravedad y empezando por el 0, elementos sin lesión, y 
acabando por el 6, elementos que requerían una acción inmediata. En el 
caso de las lesiones expresadas con un 1, indicaba que el elemento en 
cuestión padecía síntomas de mayor gravedad a la observada. 
 
Los criterios en aquellos entonces estaban pensados básicamente para 
determinar las actuaciones consecuentes al alcance de la lesión. En lo se 
refiere a este proyecto la finalidad cambia totalmente. En nuestro caso sólo 
valoramos la evolución de la lesión sin dar importancia al modo ni al tiempo 
de actuación. Por ese motivo, los valores para determinar la gravedad de la 
lesión en la actualidad van del 2 al 5 como máximo. Existen lesiones que por 
su nula siniestralidad hacia el exterior comprenden valores entre el 2 y el 3. 
 
Como se puede observar desaparecen los valores 1 y 6. Para nuestros 
objetivos su relevancia era innecesaria dado que para conocer una lesión 
de gravedad 1 necesitábamos una diagnosis más exhaustiva para 
determinar el alcance de la lesión y en el caso de gravedad 6, sólo era 
necesaria para indicar aquellas lesiones que requerían una acción 
inmediata, cosa que para nosotros no era trascendente. 
 
A continuación se detallan los valores para cada tipo de lesión: 
 
 Rotura: 2-5 
 Fisura: 2-5 
 Degradación material: 2-3 
 Deformación: 2-5 
 Humedad: 2-3 
 Oxidación: 2-5 
 Bofado: 2-5 
 Desconchado: 2-3 
 
Es cierto que durante el traspaso de información a la base de datos, cuando 
se trataba de las primeras inspecciones, se ajustaban los valores de 
gravedad de lesión en función de los nuevos criterios, para evitar así 
alteraciones en las futuras consultas sobre la evolución de las lesiones entre 
una y otra inspección. 
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3.2 ESTUDIO DE CAMPO 
 
Tras conocer la metodología a seguir durante las inspecciones y realizar 
alguna de prueba, el siguiente paso fue comprobar las primeras 
inspecciones. A continuación se da detalle de esa fase. 
 
 
3.2.1 COMPROBACIÓN DE LAS PRIMERAS INSPECCIONES 
 
Se comprobaron todas las fachadas para determinar cuál era su estado y 
detectar así aquellas que eran objeto de estudio para este nuevo proyecto.  
 
Antes de empezar con las revisiones me organicé una ruta para seguir un 
orden. 
Dividí la zona a revisar en seis sub-zonas, una para cada día, dejando un 
séptimo día para revisar aquellas fachadas dudosas o que presentaban 
dificultad para ser inspeccionadas. 
Las sub-zonas respondían a motivos de proximidad y no a motivos 
cuantitativos. Por eso, las jornadas variaban en función de la sub-zona y de la 
disposición de sus fachadas. 
 
Una vez tenía claro el orden para poder empezar, con la ayuda de un 
dispositivo electrónico donde guardaba las fotografías de las inspecciones 
anteriores, comenzaba la revisión de las mismas comparando su estado 
actual con la imagen de hace 10-12 años. 
En algunos casos no era necesario puesto que era evidente la total 
renovación de la fachada en cuestión. 
 
A medida que se iban realizando revisiones se determinaba si la fachada 
estaba rehabilitada, no rehabilitada, derribada (ya fuera un solar o una 
nueva construcción) o no inspeccionada. 
A continuación presento un resumen del recuento de fachadas analizadas. 
 
Para desarrollar el estudio me asignaron 36 UTM’s. Durante mi primera toma 
de contacto con la zona de análisis pude comprobar que las UTM’s 61064, 
61075 y 61076 habían sido derribadas para ser dotadas como zona verde. 
Por lo tanto las 33 UTM’s restantes fueron revisadas todas. 
 
El número total de fachadas que se inspeccionaron en el año 1998, en el 
sector oeste de Collblanc, fue de 736 unidades. 
Para este trabajo se reinspeccionaron 356 fachadas, 217 habían sido ya 
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Figura 3.1: Gráfico sobre la situación actual de las fachadas 
 
Como se aprecia en el gráfico anterior, cerca de un 50% de las fachadas 
han sido de nuevo inspeccionadas, mientras que un 30% aproximado ha sido 
rehabilitado y por lo tanto no sujeto a estudio, al igual que el 20% restante 
(figura 3.1). 
 
En el anexo 02 se adjuntan las tablas que se han utilizado para conocer el 































Una vez realizado el primer estudio para determinar el estado de las 
fachadas pude seguir con los trabajos de campo y reinspeccionar aquellas 
que no habían sido rehabilitadas. 
 
 
3.3.1 DIFICULTAD EN LAS INSPECCIONES 
 
El tiempo necesario para la inspección de una fachada oscila entre los 10 y 
30 minutos. Este varía en función de los siguientes factores detallados a 
continuación: 
 
 Altura del edificio:  
 
Contra más número de plantas dispone un edificio, más tiempo se 
necesita para realizar la inspección. 
 
 
 Ancho de la vía: 
 
Este factor puede dificultar la visual para inspeccionar y obliga a 




En según que calles, la ubicación de árboles de gran envergadura 
dificultaba poder hacer la inspección. Este hecho también impedía 




La falta de experiencia al iniciar el trabajo de campo ha influido en el 
tiempo de inspección. A medida que hemos ido sumando 
inspecciones y cogiendo confianza, la media de tiempo por 
inspección se ha reducido. 
 
 Estado de conservación: 
 
Aquellas fachadas que estaban en muy mal estado de conservación 
conllevaban más trabajo que las que mantenían un estado más que 
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 Tipología de fachada: 
 
Aquellas fachadas que presentaban una gran variedad de acabados 
o sistemas constructivos, aumentaban el tiempo de inspección. Por el 
contrario, aquellas que adoptaban soluciones más sencillas permitían 




En días calurosos el ritmo de inspección se ha visto afectado y, en 




El interés de algunos vecinos por saber cuál era nuestro trabajo ha 
alargado el tiempo de inspección de varias fachadas. 
  
 
3.3.2 BASE DE DATOS 
Para la creación de la base de datos contamos con la colaboración de dos 
estudiantes de Topografía.  
Su trabajo consistía, primero en dar forma a la base de datos en cuestión y, 
segundo, en volcar toda la información obtenida al sistema de información 
geográfica (SIG). 
 
Tuvimos varias reuniones donde nos explicaron el funcionamiento de la base 
de datos (hoja de Access) y los criterios a seguir durante la introducción. 
 
Estuvimos realizando pruebas sobre la introducción de datos y comprobando 
que el aplicativo funcionará correctamente. 
Tras este periodo, indicamos los errores encontrados a la dirección del 
proyecto y estos a su vez a las gestoras de la base de datos. Al mismo tiempo 
propusimos mejoras para el sistema. 
 
Cuando se dio el visto bueno al aplicativo y su funcionamiento era óptimo, 
cada grupo introdujo una inspección completa para que las estudiantes de 
Topografía pudieran hacer pruebas con el volcado de datos al SIG. El 
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3.3.2.1 CRITERIOS ADOPTADOS EN LA INTRODUCCIÓN DE DATOS 
 
Antes de describir los criterios adoptados me gustaría explicar algo que fue 
importante para el buen funcionamiento del sistema. 
Las creadoras del mismo nos indicaron que nunca trabajáramos con el 
archivo madre (SEMILLA_CARGA DE DATOS_17122013.accdb) para evitar 
desajustes en el mismo y en consecuencia, errores en el volcado. Por ese 
motivo era necesario siempre, antes de empezar un nuevo documento, 
trabajar con copias de éste. 
En mi caso para evitar generar muchos archivos tomé la decisión de crear 
cada día un documento nuevo que albergaba una UTM completa con 
inspecciones de 1ª y 2ª. 
 
Ahora sí, los criterios adoptados para la introducción de datos, expuestos en 
las reuniones citadas anteriormente, fueron los siguientes: 
 




FECHA: año, mes y día de cuando se introducía 
 BARRIO: nombre del barrio que se inspeccionaba 




 La fotografía que se adjuntaba como hipervínculo debía coincidir con 
la siguiente ruta: 
 
C:/FACHADAS_LH/FOTOS/UTM_000/NÚM. DE INSPECCIÓN/00_LETRA.jpg 
 
UTM_000: número de cinco cifras asignado para las UTM 
NÚM. DE INSPECCIÓN: INS 1 para las inspecciones e INS 2 para las 
reinspecciones 
00_LETRA: número de la parcela más la letra indicando la fachada 
 
Ejemplo: C:/FACHADAS_LH/FOTOS/UTM_57108/INS 1 
 
En el anexo 03 se definen los criterios para determinar la letra con que 
distinguir aquellas parcelas que tienen varias fachadas y para 
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3.3.2.2 INTRODUCCIÓN DE DATOS 
 
Como se indica en apartados anteriores, para la introducción de datos se 
usó una hoja de Access. A continuación se explica su contenido, con la 
ayuda de imágenes. 
 
Tras abrir el archivo se accede a una primera ventana con el título de 
“CARGA DE INSPECCIÓN” (figura 3.2). 
 
Figura 3.2: Ventana “CARGA DE INSPECCIÓN” 
 
Si lo que deseamos es introducir la ficha de una primera inspección, 
pulsamos “NUEVA INSPECCÓN”. 
Al abrirse una nueva ventana observamos que su estructura es muy similar a 
la de la ficha de campo. Únicamente perderemos como información los 
esquemas de sección y planta de fachada y su dimensión (posiblemente 
irrelevante para SIG).  
En primer lugar se deben cumplimentar los datos generales de la fachada. 
Estos son los siguientes (figura 3.3):  
  
 Municipio: en nuestro caso L’Hospitalet de Llobregat.  
 Distrito: se abre un desplegable con seis opciones donde escoger el 
distrito correspondiente.  
 Barrio: las opciones del desplegable van en función del distrito 
seleccionado anteriormente. Sólo puedes escoger entre los que 








Para salir del 
aplicativo 
  Metodología                                                                                                                                                                               39 
 
 Dirección: se abre un desplegable con todas las calles del municipio. 
Dado que la información proviene directamente de Catastro, usa la 
misma nomenclatura para definir el tipo de vía. 
 Número: las opciones del desplegable van en función de la dirección 
del edificio y éstas coinciden con los números registrados por la policía. 
 Fecha de entrega: para nuestro estudio era una información 
innecesaria, por lo que no se aportó ese dato. 
 Número de inspección: se introduce el número que se asignó para 
cada inspección en años posteriores. 
 Tipo de promoción: se abre un desplegable con las opciones 
“privada” o “pública”. 
 Tipología constructiva: se abre un desplegable con las opciones 
“plurifamiliar aislada”, “plurifamiliar entre medianeras”, “unifamiliar 
aislada” o “unifamiliar entre medianeras”. 
 Tipo de uso: se abre un desplegable con las opciones “comercial”, 
“industrial” o “vivienda”. En caso de existir más de un uso, se indica el 
que mayor superficie de fachada ocupa. 
 Año de construcción: se introduce éste sin más. 
 
 
Figura 3.3: Datos generales de la fachada 
 
A continuación nos piden la referencia catastral (REFCAT) de la parcela. Ésta 
se genera de forma automática al introducir su dirección. Cuando esto no 
sucede, se debe a que la dirección o el número de policía no pertenecen a 
esa parcela. En estos casos debe comprobarse a que dirección y número se 
asocia. 
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Además con la opción EDIFICIO podemos hacer distinción entre diferentes 
edificios o inspecciones en una misma parcela. En la mayoría de casos la 
estructura será E01 porqué normalmente sólo hay un edificio o inspección 
por parcela. 
A partir de la referencia catastral y la asignación del edificio se crea un 
nuevo código automáticamente (REFCAT_C), al que se aociarán datos más 
adelante (figura 3.4).  
 
 
Figura 3.4: Datos catastrales 
 
De seguida debemos introducir los datos que definen la distribución del 
edificio. Éstos son: 
 
 Número de plantas 
 Numero de escaleras 
 Número de viviendas 
 Numero de viviendas por planta 
 Número de locales 
 Número de fachadas 
 
Además se debe indicar con un “SI”, cuando el edificio está dotado con 
ascensor y garaje. En caso contrario, no se indicará su ausencia (figura 3.5). 
  
 
Figura 3.5: Datos de distribución del edificio 
 
Únicamente en aquellos casos donde el edificio presenta una remonta se 
debe indicar el año en el cual se ejecutó, el número de plantas remontadas 
y el número de viviendas que ocupan la ampliación (figura 3.6.) 
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En el caso de las instalaciones que discurren por la fachada, éstas se indican, 
como en otros casos, sólo con un “SI”. Se omite el dato cuando no discurren 
por la misma (figura 3.7). 
 
 
Figura 3.7: Datos de instalaciones de fachada 
 
Por último, el formulario nos pide las caracteristicas del solar. Rara vez 
disponemos de este dato, sólo en aquellos casos donde el edificio está 
derribado, construyéndose o rehabilitándose en el momento de la 
inspección. 
Únicamente podemos indicar con un “SI”, a excepción de la fecha de 
construcción que se debe introducir manualmente (figura 3.8).  
 
 
Figura 3.8: Características del solar 
 
Cuando se han introducido todos los datos del edificio, se guarda la 
información pulsando en “GUARDAR INFORMACIÓN GENERAL”, como se 
aprecia en la figura anterior.  
 
El siguiente paso es introducir las características de la fachada (figura 3.9). 
Para ello disponemos de nueve grupos donde se reparten los diferentes 




 Revestimientos discontinuos  
 Revestimientos continuos 




 Otros elementos 
 
 




Figura 3.9: Características de fachada 
 
Su funcionamiento es igual para todos los casos. En función del grupo que 
abramos tendremos unos elementos constructivos y materiales de 
construcción u otros. 
 
De primeras se debe seleccionar a que número de inspección queremos 
asignar unas características determinadas de la fachada, indicar a que 
fachada nos estamos refiriendo (ya que un mismo edificio puede tener 
varias) y la fecha de inspección. De nuevo vuelve a generarse 
automáticamente el código “REFCAT_C” y de la misma forma,  por primera 
vez, se nos genera el código “REFCAT_C_INS” que nos permitirá distinguir las 
características de una fachada para cada una de sus inspecciones (figura 
3.10). 
 
En este mismo rango se debe introducir la fotografía de la fachada en 
cuestión. El traspaso se hace como hipervínculo, de ahí la necesidad de 
tener todas las fotos guardadas en la misma unidad. La ruta aparece visible 
en el campo “FOTOGRAFÍA” cuando se adjunta. 
 
Aunque no es el caso, de haber tenido la ficha de campo en algun formato 
digital, se podría haber adjuntado dado que existe esa opción.  
 
 
Figura 3.10: Características de fachada para cada grupo 
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Por último encontramos el formulario donde indicaremos, para cada 
elemento de fachada; el tipo de material, la magnitud y la gravedad de las 
lesiones localizadas.  
Aunque la lista de materiales del desplegable no sea la misma, la estructura 
en esta parte del formulario no cambiará. 
 
Bajo el tipo de elemento constructivo y el material para su construcción se 
describen dos listados. Uno indicando la magnitud y otro la gravedad en 
forma de riesgo para cada tipo de lesión (figura 3.11). 
 
 
Figura 3.11: Clasificación del tipo de lesión, su magnitud y gravedad 
 
Una vez introducidos los datos para cada lesión, se debe guardar la 
información pulsando “GUARDAR”. Esto nos guardará los datos en la tabla 
correspondiente para ese grupo de elementos y nos redireccionará para 
poder seleccionar otro grupo (figura 3.9). 
 
Una vez introducidos todos los datos para cada grupo de elementos, si 
pulsamos “GUARDAR”, se guardan todos los datos para la fachada que 
estamos introduciendo y nos redirecciona a la primera ventana para poder 
introducir una nueva inspección (figura 3.2). 
 
Para introducir los datos de las fichas de segunda inspección es necesario 
primero haberlo hecho con las de primera. El mecanismo es el mismo que 
para las de primera sólo que en lugar de indicar “NUEVA INSPECCIÓN” 
debemos hacerlo con “INSPECCIONES POSTERIORES” (figura 3.12). 
Desde esta nueva ventana que se nos abre se puede modificar la 
información general de la fachada o bien introducir las características 







del 0 al 6 




Figura 3.12: Características de fachada para segundas inspecciones 
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3.3.2.3 CONTROL DE ENTRADAS 
 
Para evitar duplicidad o pérdida de datos a la hora de introducirlos en la 
base de datos era importante llevar un buen control de las entradas. 
 
Por eso me propuse introducir cada día una UTM. Las jornadas variaban en 
función de la magnitud de la misma, pero de esta manera me aseguraba 
que todos las fichas se introducían. 
 
Como además debíamos introducir todos los datos que se obtuvieron en las 
primeras inspecciones, para evitar alteraciones con los de las segundas, me 
organicé de la siguiente manera. 
Clasificaba las fichas en 1ª y 2ª inspecciones para cada UTM.  
A continuación introducía el bloque de primeras inspecciones y una vez 
finalizado empezaba con el de segundas. 
Cuando trabajaba introduciendo inspecciones del segundo bloque, 
introducía expedientes completos; es decir, primero las primeras 
inspecciones y seguidamente las segundas. Siempre cerrando inspecciones. 
 
El método era sencillo pero más aún cometer errores si no tenías un mínimo 
control de lo que introducías, puesto que el trabajo era muy monótono.  
 
Luego, si nos centramos en la introducción de la ficha en sí, es cierto que 
podías cometer errores pero si seguías un orden en la cumplimentación de 
datos y casillas, éstos se minimizaban. 
 
En cualquier caso, si cometías un error, podías subsanarlo explorando por las 
tablas que se generaban en la base de datos. Lo difícil no era eso, sino darte 
cuenta de que habías cometido un error (figura 3.14). 
 
 
Figura 3.14: Aspecto de una de las tablas de Access 
 
 
3.3.3 ORGANIZACIÓN FOTOGRÁFICA 
 
Un elemento básico de este proyecto es el reportaje fotográfico de todas las 
fachadas reinspeccionadas. El objetivo principal del mismo es el de tener un 
soporte visual de todas las reinspecciones efectuadas para facilitar su 
identificación y poder comprobar la evolución de las lesiones en las 
fachadas. 
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Mediante las imágenes se define con precisión la tipología constructiva de la 
fachada, las características del edificio y los materiales utilizados; quedando 









































Foto tomada en la 2ª inspección 
 
Figura 3.15: Ejemplo de reportaje fotográfico 
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3.3.4 DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
 
En el anexo 04 se adjunta una serie de planos que han sido útiles para el 
control sobre el estado de las fachadas durante el muestreo. 
 
3.3.5 CONCLUSIONES DE LA REINSPECCIÓN 
 
En este momento, si se hubiese implantado el SIG, podríamos realizar unas 
consultas para obtener unas conclusiones, seguramente, muy interesantes. 
Por motivos ajenos a mi persona esto no ha sido posible. Por ello, para tener 
una mínima idea de cómo han evolucionado las lesiones en cada una de las 
fachadas he realizado un estudio de las mismas basándome en los datos 
introducidos en Access. 
 
Por lo tanto, podemos concluir diciendo (figura 3.16) que casi el 40% de las 
lesiones no han evolucionado o, si lo han hecho, no ha sido lo suficiente 
como para tener en consideración. Un 33,80% de las lesiones han aparecido 
durante estos años en fachadas que no presentaban ninguna o en aquellas 
que sí padecían alguna pero sin guardar relación entre ellas. Casi en un 5% 
de los casos, las lesiones han aumentado su gravedad en un punto, 0,45% en 
dos puntos y tan solo 0,02% en tres puntos. En cambio, en algo más de un 5%, 
las lesiones han aumentado en su magnitud. 
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A la vez que realizaba el recuento para saber cómo han evolucionado las 
lesiones según su característica hemos obtenido un dato no relevante, pero 
no menos curioso, donde se aprecia en que porcentaje ha sido castigada 
cada UTM por las lesiones. 
 
En el anexo 05 se encuentran los datos necesarios para obtener la tabla 
anterior así como un gráfico que específica los porcentajes de los que 
hablaba en el  último párrafo. 
 
 
Ahora, a modo personal, tras haber realizado la reinspección de aquellas 
fachadas que formaban parte del estudio, puedo asegurar que he 
enriquecido mis conocimientos sobre los elementos que la conforman y 
adquirido los mecanismos suficientes para analizar su estado de 
degradación satisfactoriamente. 
 
Hasta que no formas parte de un proyecto de tal envergadura en el que 
revisas una cantidad importante de fachadas, no eres consciente de las 
coincidencias que existen entre éstas en lo que a tipología constructiva se 
refiere. En más o menos medida todas suelen repetir la forma y disposición de 
los elementos constructivos. Los materiales para cada elemento también 
suelen ser coincidentes. El grado de similitud nos lo da, principalmente, el año 
de su construcción. 
 
 
   
PARTE 2  
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4 ANÁLISIS DE LESIONES TÍPICAS 
 
En esta parte del trabajo se intenta estudiar con más profundidad las 





































Los edificios se dotan de una capa exterior que les protege de las 
condiciones ambientales y del ruido. A su vez ésta, ejerce como protección 
de la estructura del mismo. En ocasiones esa capa forma parte del propio 
sistema estructural del edificio. 
 
Las fachadas están formadas por:  
 PARAMENTO 
 
El paramento define la parte ciega de la fachada. En la mayoría de 
edificios está formado por una pared de materiales diversos, con o sin 
cámara, acabada exteriormente con obra de fábrica vista o con 
diferentes revestimientos. 
 
Los diversos acabados son: obra de fábrica vista (piedra, cerámica, 
bloque de mortero y hormigón armado), revestimiento continuo 
(estucado, esgrafiado, revoco y monocapa) y revestimiento 




Figura 4.1: Paramento 
 
El paramento de un edificio está formado por una base, que es la 
parte en contacto con el nivel del suelo, por una zona intermedia 
donde se van combinando las aberturas y la parte maciza propia del 
paramento, y, finalmente, por una parte superior o coronamiento del 
edificio (figura 4.2). 
 





































Pueden ser definidas como la abertura de un vacío en el paramento 
para generar un paso y/o permitir la ventilación en el caso de las 
balconeras y entrada de luz y aire a una estancia en el caso de las 
ventanas. Constituyen por tanto, la parte no maciza de una fachada. 
 
Para nuestro estudio descartamos la parte de carpintería, por lo que 
sólo consideramos elementos estructurales como el dintel y la jamba y, 
elementos de protección como barandillas. 
 
El dintel de una abertura es el elemento que soporta y transfiere a los 
laterales de ésta las cargas transmitidas. Por lo tanto, aunque una 
fachada no tenga función estructural, el dintel tiene que estar 
dimensionado para esta función. 
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Las jambas son la parte maciza que queda a los dos extremos del 
dintel. La jamba debe tener la suficiente superficie de contacto como 
para que el dintel reparta la carga de forma correcta. Al mismo 
tiempo, las jambas transmiten las cargas al resto del paramento.  
 
En la parte inferior de la abertura se encuentra el vierteaguas, 
elemento encargado de expulsar el agua de lluvia hacia el exterior 
gracias a su pendiente. 
 
A pesar de que se asocia a elementos volados, incluimos en este 
grupo a las barandillas porqué también están presentes en ventanas y 
terrazas (figura 4.3). 
 
 
Figura 4.3: Aberturas  
 
 CUERPOS SALIENTES 
 
En este grupo se pueden incluir cornisas, balcones, tribunas, terrazas, 
molduras, etc. 
 
El balcón es un voladizo que sobresale del plano de fachada formado 
por una losa inferior. Se accede a través de una abertura y dispone de 
una barandilla como sistema de protección contra la caída. 
Habitualmente la barandilla es ligera, pero también puede ser de obra 
o, incluso, de una combinación entre diferentes materiales. 
 
La tribuna también vuela del plano de fachada. Generalmente se 
accede desde otra pieza, y debe dotarse de un cerramiento ligero o 
pesado para evitar riesgos de caída. 
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Las terrazas se diferencian de los balcones en que no vuelan respecto 
al plano de fachada. En ocasiones ocupan la superficie de la planta 
baja y se encuentran en el primer nivel, donde se ubican las viviendas 
(figura 4.4).  
 
 
Figura 4.4: Diferentes cuerpos salientes 
 
 ELEMENTOS SINGULARES 
 
Se consideran elementos singulares todos aquellos que tienen una 
función ornamental o de protección. 
 
En ocasiones son responsables de la aparición de lesiones al carecer 












Cuando una lesión origina un proceso patológico, la causa es el primer 
objeto de estudio porque es el verdadero origen de las lesiones. 
 
Una lesión puede tener una o varias causas. Por eso es importante 
identificarla, para determinar de esta manera si es una causa directa o 
indirecta. 
 
Decimos que una causa es directa cuando es el origen inmediato del 
proceso patológico, como los esfuerzos mecánicos, agentes atmosféricos, 
contaminación, etc. 
Por el contrario, es indirecta, cuando es originada por errores y defectos de 
diseño o ejecución. 
 
Hay que tener en cuenta que las causas posibles son muy variadas dentro de 
cada proceso patológico. 
No son únicas en cada proceso y siempre encontraremos actuando 
conjuntamente unas directas y otras indirectas. 
 




Las causas directas son las acciones que ponen en marcha los procesos 
patológicos la degradación de los materiales. Podemos dividir las causas 




Son las acciones no previstas que aplican un esfuerzo mecánico 
superior al que es capaz de soportar. Este tipo de causas son 
debidas a errores en los cálculos, defectos en la ejecución, en el 
diseño o un mal uso. Normalmente afectan a elementos 
estructurales pero se pueden dar también en cerramientos, 
tabiques y acabados. 
La transmisión de los esfuerzos desde los elementos estructurales 
hasta los de cerramiento puede provocar desprendimientos. 
Pero en cualquier caso, las lesiones más comunes producidas 
por esta causa son las deformaciones, grietas y fisuras. 
 
También se incluyen en este grupo los impactos y rozamientos 









Las causas físicas son los agentes atmosféricos que inciden sobre 
los edificios. La lluvia provoca humedades, ensuciamiento por 
lavado diferencial, etc. El cambio de temperatura provoca 
dilataciones y contracciones que suelen convertirse en fisuras y 
grietas; las heladas provocan desprendimientos y erosiones; el 
viento influyen la acción de la lluvia, y la contaminación 
atmosférica produce el ensuciamiento de las fachadas por 




Las causas químicas se producen a partir de todo tipo de 
productos, tanto procedentes de organismos vivos como del 
uso, que provocan reacciones en el elemento constructivo. Las 
sales solubles que se encuentran en los ladrillos, piedras y 
morteros reaccionan junto con la humedad produciendo 
eflorescencias. Los contaminantes ambientales reaccionan con 
componentes mineralógicos de las fachadas, y provocan 
erosiones químicas muy variadas. Los organismos, tanto animales 
como vegetales, segregan ácidos que atacan los materiales. 
 
 Lesiones previas 
 
A veces, la causa directa de una lesión es otra lesión anterior. 
Como ejemplo, las deformaciones suelen ser la causa de 
desprendimientos, fisuras y grietas, y éstas a su vez son la causa 
directa de erosiones físicas, desprendimientos y humedades que, 
a su vez, provocan eflorescencias, erosiones físicas y químicas, 
corrosiones y desprendimientos. 
 
Las corrosiones producen ensuciamientos y los organismos 




Las causas indirectas son todos los factores inherentes a las unidades 
constructivas, como la composición química, la forma o la disposición, 
y que se debe casi siempre a un diseño defectuoso o a una mala 
selección. 
 
Una causa indirecta no es suficiente para que se produzca un proceso 
patológico, en general se necesita la combinación de varias causas 
indirectas y de diferentes tipos. Estos tipos se podrían clasificar de la 
siguiente manera: 
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 De proyecto 
 
Se deben a errores en la elección del material, la técnica, el 
diseño y la disposición de los distintos elementos constructivos. 
 
 De ejecución 
 
Son aquellos factores que proceden de errores en la ejecución 
de una unidad constructiva y que no tienen relación con los 
errores de proyecto. 
 
 De material 
 
Son los factores que proceden de errores durante la fabricación 
de un material determinado y que producen la pérdida de las 
características correctas de dicho material.  
 
 De mantenimiento 
 
Son factores inherentes al mal uso de un edificio, por falta de un 
mantenimiento periódico apropiado o porque el edificio realiza 
funciones para las que no ha sido diseñado. 
 
 
4.3 TIPOLOGÍA DE LESIONES 
 
Las lesiones son cada una de las manifestaciones de un problema en 
cualquier elemento constructivo. 
 




Los cambios físicos de un material son los que se manifiestan mientras se 
mantiene la causa que los ha originado. 
 
Implican una alteración que provoca una modificación de su forma o 
apariencia. 
 
Una de las principales características de las alteraciones físicas es que 
cuando se corrija la causa que las ha motivado, el material recuperará su 
forma original. 
 
Ahora trataremos sobre las causas físicas que con más frecuencia 
provocan el deterioro de los materiales constructivos, es decir, las 
humedades, las erosiones y la suciedad. 





Se produce cuando un material o elemento constructivo contiene 
un porcentaje de agua mayor al considerado como normal. 
Ésta puede llegar a provocar variaciones en las características 
físicas de los mismos. 
 
En función de la causa podemos definir distintos tipos de humedad: 
de obra, capilar, de filtración, de condensación y accidental. 
 
o Humedad de obra 
 
Tienen su origen en el agua retenida o adherida en el exterior 
de algunos materiales (arena), el agua contenida 
interiormente por ciertos materiales (madera), el agua usada 
para elaborar algunos semiproductos (morteros), el agua 
necesaria para la realización de ciertos procesos (fraguado 
del hormigón) y el agua de lluvia. 
 
En el caso de las fachadas el desarrollo de este tipo de 
humedades puede generar eflorescencias, condensaciones y 
manchas de hongos, despegue de pinturas o 
desprendimientos de los aplacados. 
 
o Humedad capilar 
 
Son las provocadas por el agua del terreno al penetrar a 
través de los cimientos y muros del edificio que están en 
contacto con el suelo. 
 
o Humedad de filtración 
 
Es la provocada por el agua que llega desde el exterior y 
penetra en el interior del edificio a través de sus cerramientos. 
Se producen por absorción (capilaridad de la fachada), 
infiltración (grietas, fisuras y juntas) o penetración (huecos por 
deterioro). 
 
o Humedad de condensación 
 
Se produce cuando el aire con humedad relativa 
determinada se enfría hasta llegar a la saturación, también 
conocida como punto de rocío, y consiste en la liberación de 
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o Humedad accidental 
 
Se consideran humedades accidentales las debidas a las 
aguas procedentes de accidentes, fallos, roturas o averías 
puntuales de las redes de instalación del edificio o 
colindantes, o a descuidos de personas en baños, cocinas o 
lavaderos. 
 
 Erosión física 
 
Es la pérdida o transformación superficial de un material, siendo 
ésta total o parcial. Se produce por la acción física de los agentes 
atmosféricos. 
Tres son los agentes atmosféricos que provocan las erosiones físicas 




Por efecto dañino de la lluvia, el granizo o la nieve al golpear, 
a través del ciclo de humedecimiento y secado o cuando 




Calienta los cerramientos produciendo cambios térmicos que 





Lanza partículas contra las fachadas, o las arrastra sobre ellas, 




Es el depósito de las partículas en suspensión sobre la superficie de las 





En las causas de origen mecánico que pueden provocar la alteración y el 
deterioro de los materiales constructivos se engloban todas aquellas 
acciones que implican un esfuerzo mecánico sobre un determinado 
elemento del edificio que no había sido previsto o que resulta superior al 
que se había calculado; en definitiva, un esfuerzo superior al que ese 
determinado elemento puede soportar. 
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Estas acciones mecánicas provocan movimientos, deformaciones y 
roturas, que aparecerán, tal como se explica anteriormente, cuando un 
material no sea capaz de resistir los esfuerzos mecánicos a los que se ve 
sometido. 
 
La lesión más grave es la rotura del material. Es difícil que se produzca 
porque para que suceda es necesario un impacto muy fuerte o porque es 
el estado final de una situación de deformación paulatina, y se debe 
poner remedio antes de que suceda. 
 
Hay otros tipos de roturas que se manifiestan en forma de grietas, fisuras o 
desprendimientos parciales que sí son frecuentes y constituyen un gran 
peligro, ya que, además de disminuir la capacidad funcional del material, 
también favorecen la entrada de aire y agua, pudiendo dar lugar a 
lesiones de tipo físico o químico. 
 
En general las lesiones de origen mecánico se suelen subdividir en cuatro 





Se entiende por deformación todo cambio de forma sufrido por 
algún elemento estructural o por un cerramiento debido a un 
esfuerzo mecánico. 
 
Existen cuatro formas distintas de deformación: flechas, pandeos, 
alabeos y desplomes. 
 
Cualquiera de estos tipos de deformación se convierte, a su vez, en 
causa de otras lesiones mecánicas como fisuras, grietas y 
desprendimientos. 
Estas deformaciones pueden estar originadas por acciones 
mecánicas o por movimientos generalizados. 
 
 Grietas y fisuras 
 
Son aberturas longitudinales incontroladas que se producen en un 
material o elemento constructivo estructural o de cerramiento. 
 
La aparición de estas en un muro u otro elemento constructivo tiene 
mucho que ver con las características del material y, 
especialmente, con la falta de respuesta del mismo frente a las 
exigencias de resistencia y elasticidad a las que se encuentra 
sometido por distintas cargas o tensiones. 
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Según la causa que las origina podemos agruparlas en cuatro 
categorías: 
 
o Acciones mecánicas 
 
Por aplicación de cargas directas sobre la estructura u otros 
elementos. Las cargas pueden ser verticales u horizontales e 
inclinadas. 
 
o Esfuerzos higrotérmicos 
 
Los cambios de temperatura o contenido de humedad en un 
elemento constructivo puede provocar un movimiento del 
mismo, que si es excesivo tendrá como consecuencia la 
formación de grietas o fisuras. 
 
o Deficiencias del proyecto 
 
Si los esfuerzos mecánicos que debe soportar un determinado 
elemento constructivo son superiores a los que se habían 
calculado en el proyecto, es lógico creer que la aparición de 
grietas y fisuras tiene más posibilidades de producirse. 
 
o Deficiencias de los materiales o la ejecución 
 
Si un material constructivo no está en sus mejores condiciones 
o si al ejecutarse la obra se cometen errores, los elementos 
constructivos o de cerramiento no podrán soportar las cargas 
que en condiciones normales sí que podrían y, por tanto, el 




Se definen como la separación incontrolada de un material de 
acabado o de un elemento constructivo del soporte o base al que 
estaba aplicado. A veces puede desprenderse también el material 
que constituye la fachada. Este tipo de lesión implica 
consecuencias distintas: el deterioro estético y funcional y el peligro 
que representan los desprendimientos cuando caen en zonas por 
donde suelen pasar personas o vehículos. 
 
Existen unos agentes que influyen en esta lesión: la antigüedad del 
edificio, su orientación y el grado de exposición. 
 
El desprendimiento de un acabado depende en buena medida del 
sistema con el que haya sido aplicado al soporte, del material de 
sus elementos y del tipo de acabado, continuo o discontinuo. 
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Las causas principales de desprendimiento en acabados continuos 
son: el uso de morteros inadecuados, la falta de limpieza de la 
superficie del soporte o la poca rugosidad de la superficie de 
soporte. 
 
En el caso de los discontinuos, las causas son: por rotura de la unión 
del elemento del acabado al anclaje, por el anclaje en si, por 
arrancamiento de la unión del anclaje al soporte o por defectos del 
material de acabado. 
 
Según el sistema podemos decir que las pinturas, en el caso de los 
metales, se desprenden por la oxidación interior del metal o por el 
rechazo químico del soporte. 
En el caso de las maderas suele ser a consecuencia de la humedad 
absorbida por el material o la pérdida de la misma durante los 
periodos secos.  
En morteros, revocos, enfoscados o elementos pétreos suele 
desprenderse por la acción de la lluvia. 
 
Cuando nos referimos a alicatados, las principales causas de 
desprendimiento son: los movimientos estructurales del soporte, por 
penetración de humedades y heladas posteriores, variaciones 
dimensionales por cambios bruscos de temperatura o por defectos 
en la ejecución. 
 
Por último, en el caso de aplacados de cualquier tipo o chapados 
de piedra, su desprendimiento se debe a variaciones dimensionales 
de las piezas de acabado, fallo de los anclajes por rotura, 
arrancamiento o corrosión o, por movimientos del soporte. 
 
 Erosión mecánica 
 
Se define como la pérdida de material superficial de un elemento 
constructivo debida a esfuerzos mecánicos que actúan sobre ellos 
(golpes, roces, etc.). 
 
Se manifiesta por el roce continuado y los posibles impactos en las 
zonas de paso, sobre todo las esquinas y salientes, que las 
desgastan notablemente. 
Suele ser la planta baja la que sufre estas agresiones, a las que hay 
que unir que suele ser la zona donde se colocan rotulaciones, 
indicaciones, instalaciones, etc. 
Además, cada vez con más frecuencia, se producen actos 
vandálicos. 
 
En plantas superiores la erosión mecánica se debe principalmente a 
la acción de animales, microorganismos, plantas y viento. 




Los materiales constructivos también sufren patologías de origen químico 
que consisten en reacciones químicas de sales, ácidos o álcalis que 
acaban produciendo algún tipo de descomposición del material 
afectado.  
Las lesiones de carácter químico afectan la durabilidad de los materiales. 
 




Se define como la cristalización en la superficie de un material de 
sales solubles contenidos en el mismo. Se produce cuando el agua 
que se halla en el interior del material,  y que contiene una solución 
de esas sales, se evapora de manera relativamente rápida. 
Durante la evaporación, el agua, que va de dentro hacia fuera, 
arrastra la solución hasta la superficie del material y, una vez allí, 
mientras se completa la evaporación, se inicia un proceso de 
concentración de las sales que puede llevar a la saturación y 
posterior cristalización.  
 
La procedencia del agua puede ser de la propia construcción, de 
la lluvia, del vapor de agua o de fugas por accidente. 
 
Dependiendo de la facilidad para limpiarlas podremos decir que 
son eflorescencias temporales o permanentes. 
 
El origen de las sales puede ser del propio material, de la 
descomposición del mismo por agentes externos atmosféricos o por 
fuentes exteriores como los materiales utilizados para su unión, el 
material de soporte, los materiales cercanos con contenidos en sal, 
el propio terreno y los productos de limpieza, a veces, muy 
agresivos. 
 
 Oxidaciones y corrosiones 
 
Se entiende como la transformación molecular y pérdida de 
material en la superficie de los metales, mayormente, hierro y acero. 
 
La oxidación es un proceso químico por el cual la superficie de un 
metal reacciona con el oxígeno del aire que tiene a su alrededor y 
se transforma en óxido. Esto sucede porque los metales son 
químicamente inestables y tienden a convertirse en óxido que es 
más estable. 
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A diferencia de la oxidación, la corrosión implica una reacción 
química acompañada del paso de corriente eléctrica. No afecta 
tan sólo a la capa superficial del metal, sino que el ataque continúa 
hasta la destrucción total del mismo. 
 
 Erosión química  
 
La erosión química se define como la destrucción de la superficie 
de un material como consecuencia de reacciones químicas de sus 
componentes con otros agentes externos. Su resultado final, a parte 
del cambio molecular, es la progresiva pérdida de material. 
Este proceso se ha visto acelerado por la agresividad de las 
atmósferas urbanas e industriales, cuya contaminación aumenta 
día a día. 
 
En este tipo de lesiones existen dos factores: la composición 
química del material y el ambiente, tanto natural como artificial. 
 
 Procesos bioquímicos 
 
Estos procesos se refieren al conjunto de lesiones provocadas por el 
asentamiento incontrolado de organismos vivos, ya sean animales o 
vegetales, en las fachadas de los edificios y que afecta a la 
superficie de los materiales de las mismas. 
Se incluyen en este grupo debido a que su proceso es 
fundamentalmente químico, a pesar de que algunas de las 
actuaciones de los organismos vivos sean puramente mecánicas o 
físicas. 
 
En el caso de los animales podemos encontrar pequeños y grandes. 
Dentro de los pequeños, los más dañinos son los xilófagos que 
atacan a las maderas. 
En cambio, el ataque de los animales de un cierto tamaño suele 
provocar erosiones mecánicas. Pero por lo que se refiere a la 
erosión química, son las aves los animales que más problemas 
pueden causar en los edificios.  
 
En el caso de los vegetales, la atmósfera contiene partículas vivas 
como bacterias, algas u hongos, que se adhieren al polvo, polen o 
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4.4 JUSTIFICACIÓN DE LA INSPECCIÓN 
 
En apartados anteriores se ha intentado hacer un breve resumen sobre las 
diferentes lesiones típicas en fachada, su origen y aquellos conceptos que se 
consideraban importantes para su localización. 
No cabe decir, que toda esta información ha sido recogida de diversos libros 
y sitios web, redactados y creados, por personas expertas en la materia. 
 
Creo importante destacar que, durante las inspecciones de otros años, hubo 
fachadas que no presentaban ningún tipo de lesión. Es ahora, en este 
trabajo, donde se han detectado diversas lesiones en estas mismas 
fachadas. Por lo tanto, en estos casos si tenemos conocimiento de la 
evolución puesto que podemos decir que a partir de cierto tiempo y para 
según que fachadas, en función de su orientación, materiales utilizados y 
exposición; aparecen unas lesiones en concreto.  
Pero desgraciadamente un dato se nos escapa. No podemos saber con que 
orden se han sucedido las mismas ni cuales dependen de las otras. 
Eso podremos saberlo cuando de aquí a unos años se vuelva a repetir el 
mismo estudio. Entonces conoceremos su evolución, y en el caso de 
aparecer nuevas lesiones, también el orden en que se suceden.  
 
Cabe decir que en la mayoría de casos, en esta situación, las primeras 
lesiones en aparecer son fisuras y humedades. En alguna ocasión he 
detectado algún bofado sin existir lesiones previas. Esto nos hace entender 
que muy probablemente su causa sea por una mala ejecución, una mala 
elección del sistema o de los materiales. 
 
Para concluir con el trabajo, en este último punto, se intentan relacionar de 
alguna manera los conocimientos sobre la materia con mi experiencia tras 
las inspecciones; centrándome en lesiones características de tipo físico como 






















Gran parte de las fachadas con acabados continuos como revocos, 
estucos, esgrafiados o monocapas presentan fisuras de algún tipo, no 
siendo importantes en cuanto a su gravedad. La causa más común es la 
deformación (dilataciones y contracciones) de origen térmico. La 
orientación de la fachada puede agravar la situación. 
Cuando se trata de pinturas aparecen, pero considerándose microfisuras. 
 
En algún caso concreto he detectado alguna considerada como grieta 
afectando al propio soporte (figura 4.5). Seguramente su origen no sea de 
tipo físico. 
 
En este tipo de acabados la lesión suele venir precedida por humedades, 
degradaciones del material y bofados. 
 
 
Figura 4.5: Evolución de grieta en fachada (ahora-antes) 
 
En acabados discontinuos también he observado fisuras, pero de forma 
puntual y concreta.  
Sí que es cierto que en estos casos, dependiendo de dónde se encuentre 
la lesión, si ésta acaba desencadenando en una rotura y un posterior 
desprendimiento puede ocasionar serios problemas para la vía pública y 
sus viandantes.  
No podemos tener la misma consideración para un aplacado en un 
zócalo que para un alicatado de un canto de forjado de una segunda 
planta. Por tanto, es de considerar tanto las dimensiones de la pieza así 
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Figura 4.6: Distintas situaciones para acabados discontinuos 
 
También cabe la posibilidad de que se fisure el material de unión entre las 
piezas. Si esto sucede y la fisura es grave puede causar aún problemas 
más serios que en casos anteriores puesto que, en caso de 
desprendimiento, caería todo el paño afectado por esa falta de 
adherencia con el soporte. 
 





Respecto a las humedades decir que están presentes en muchas de las 
fachadas reinspeccionadas. Entiendo que no siendo la única causante, el 
agua de lluvia es el principal agente de las humedades de filtración. 
Pueden ser provocadas por absorción, infiltración o penetración. 
En aquellos casos donde la fachada estaba muy envejecida y sus 
materiales muy degradados las humedades aparecían por absorción del 
agua. 
En aquellas donde existían fisuras o grietas también aparecían 
humedades, concretamente por la infiltración del agua. 
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En ningún caso he encontrado humedades que hayan aparecido por 
penetración directa del agua dado que ninguna de las fachadas estaba 
en tal estado de abandono como para tener huecos o agujeros 
provocados por el deterioro.  
 
Las zonas más afectadas por este tipo de lesión son las de coronación de 
la fachada por ser el punto más alto y recibir siempre el agua de lluvia 
(figura 4.7). 
En las zonas intermedias sufren más las humedades los antepechos, los 
bajo balcones y las bajo tribunas, seguramente por una mala solución del 
goterón, acumulándose así el agua en esas zonas. 
En la zona baja del edificio he encontrado alguna humedad pero de tipo 
puntual y, seguramente por otras causas distintas a las anteriores. 
 
 
Figura 4.7: Humedades en el coronamiento 
 
 DEGRADACIÓN DEL MATERIAL 
 
En lo que se refiere a la degradación de los materiales he comprobado 
que de alguna manera u otra ésta está presente en un gran número de 
fachadas.  
 
Si se localizan en la base del paramento, ya sean revestimientos continuos 
o discontinuos, responden a golpes, roces o pintadas. 
Cuando se encuentra en la zona intermedia, para los revestimientos 
continuos aparece en forma de disgregación (figura 4.8) mientras que 
para los discontinuos lo hace en forma de erosión o descamación.  
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Figura 4.8: Disgregación del material de acabado en fachada 
 
También existe disgregación del material de unión para los acabados de 
obra vista haciendo desaparecer prácticamente, en algunos casos, las 
juntas. 
En la coronación de la fachada, el desgaste de sus materiales tiene más 
que ver con la contaminación, la erosión por el viento y los excrementos 
de las aves. 
 
Son pocos los acabados en madera, pero en algún caso he comprobado 
que éstos sufren una degradación importante, desencadenando en 
pudrición, seguramente por radiaciones solares y la influencia de 
humedad. 
 
He podido observar que otro punto conflictivo es la parte inferior de los 
elementos salientes, degradados seguramente por la humedad y la forma 
inadecuada del borde. 
 
Por lo general, suele existir además degradación del material debajo de 
las aberturas por la inexistencia o una mala solución del goterón así como 
en elementos singulares que propician la acumulación de agua y 
suciedad. 
 
En cuanto al orden de aparición para este tipo de lesiones, en muchos 










Los bofados pasan con mucha frecuencia, y constituyen el mayor peligro 
para los peatones.  
 
He observado que pueden aparecer en cualquier material, 
principalmente en aquellos que están adheridos, tanto de tipo continuo 
como discontinuo. 
 
Estos aparecen en mayor o menor medida en función de la calidad de 
los materiales, la elección de la técnica de ejecución, el envejecimiento 
del revestimiento, la orientación de la fachada y la exposición a la 
contaminación. 
 
En la mayoría de casos los bofados se dan cuando existen humedades. Si  
no es así, podríamos decir que suceden por fallo del material o por una 
mala ejecución del mismo. 
 
Si el bofado aparece en un canto de forjado, la causa tiene que ver con 
la alteración de sus armaduras. No he apreciado prácticamente ninguno 
por este motivo. 
 
En los revestimientos continuos (figura 4.9) si se dan normalmente cuando 
éstos están muy deteriorados. He detectado la mayoría de bofados en 
este tipo de acabados, ya sean revocos, estucos o pinturas. 
 
 
Figura 4.9: Bofado en revestimiento continuo 
 
Con menos frecuencia, he observado que en algunas fachadas con 
acabados discontinuos o por elementos aparece algún bofado. En estos 
casos sucede en alguna pieza en concreto sin ser un problema de 
carácter general. 




Para realizar la primera parte del proyecto nos propusimos adquirir unos 
conocimientos que nos permitiera realizar las reinspecciones con la garantía 
y celeridad que la envergadura del mismo exigía. Se puede decir que han 
sido resueltas con gran eficacia. 
 
Para poder someter las fachadas a una segunda inspección, primero fue 
necesario hacer una criba. Este proceso en algunos casos se hizo 
complicado puesto que algunas fachadas presentaban dudas sobre si 
estaban o no renovadas pero, aun así, se consiguió hacer el muestreo de 
todas las del campo de actuación. 
 
Una vez obtenidos los datos sobre la evolución de las lesiones de cada una 
de las fachadas, debimos volcar todos estos a una tabla de Access. El 
proceso fue largo y lento pero finalmente, con fuerza de voluntad, se 
consiguió. 
 
Con todos estos datos introducidos en un sistema de información geográfica 
se planteaba la idea de hacer una serie de consultas con el fin de conocer 
los resultados sobre las reinspecciones y poder así obtener unas conclusiones.  
Esto no ha sido posible porqué por causas ajenas a mi proyecto, finalmente 
no se ha podido implantar el SIG. Es algo que en un futuro se podrá realizar, 
cuando el sistema esté en funcionamiento, dejando la puerta abierta a 
nuevos proyectos. 
Por consiguiente he contabilizado las lesiones y su evolución para tener unos 
resultados que, seguramente no son tan atractivos como los que hubiera 
ofrecido SIG pero sí interesantes. 
 
Para conseguir los objetivos de la segunda parte tuvimos que 
documentarnos. 
Se pudo distinguir las distintas partes de una fachada, definir las diferentes 
lesiones y desgranar su origen. 
Finalmente se justificaron las inspecciones desde el punto de vista de las 
lesiones características físicas. 
 
 
Tras la conclusión del trabajo, una reflexión. 
Decir que aún sigue habiendo muy poca tradición por mantener en buen 
estado los edificios dónde vivimos. Su envejecimiento se acelera por la falta 
de actuaciones. 
 
Hace algunos años, con la cantidad de dinero que la Generalitat aportaba, 
muchas fachadas fueron rehabilitadas. Aún así, te das cuenta de que 
muchas vuelven a estar en un estado de dejadez. 
Por eso pienso que no sólo es un problema económico, a pesar de los 
momentos tan difíciles que ahora pasamos, sino más bien de cultura. 
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ANEXO 01 FICHAS DE CAMPO 
 
A continuación se muestra un ejemplo real de como cumplimentar las fichas 
de campo. 
 



































INFORMACIÓ GENERAL FITXA:1 EUPB LABORATORI D´EDIFICACIÓ
DADES CARTOGRÀFIC DADES CADASTRALS
NÚM. U.T.M.: NÚM. U.T.M.:
BARRI: NÚM. MUNICIPAL: NÚM. MUNICIPAL:
MUNICIPI: NÚM. PARCEL.LA: NÚM .PARCEL.LA:
DATA INSPECCIÓ: Núm. Plantes Sb. R: Núm. Plantes:
NÚM.INSPECCIÓ: Núm. Plantes St.  R: Parking:
DATA ENTREGA: Longitud façanes: 7,20 Longitud façanes: 7,20
Any construcció:
ADREÇA: C/ DE LA VINYETA NÚM.: 9 Ús:


















ASCENSOR SI NO X







GAS TV ELECTRIC. X
TLF X A.A. BAIXANTS
ENLL. PÚBLIC ALTRES
CARACTERÍSTIQUES ESQUEMA DE PLANTA DIMENSIONS FAÇANA
DEL SOLAR A:
Edif icis afectats per Normes
Edif ici abandonat B:
Solar amb tanca sense tanca
Edif ici en construcció C:
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FAÇANA PRINCIPAL FITXA:2 EUPB
T F DM D H O B Es
P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G P L G
PARAMENTS X 2 3 3
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ANEXO 02 MUESTREO DE LAS FACHADAS 
 
Para conocer el estado de las fachadas tuve que hacer un muestreo. Los 
datos obtenidos se detallan en las siguientes páginas. 
Para hacer uso de los mismos de forma ágil, a continuación (tabla 02.1) se 
resume el estado de las fachadas para cada UTM. 
 
Tabla 02.1: Cuadro resumen del estado de las fachadas 
UTM  ESTADO NR R NC/S NI 
57108 1 0 8 0 
58084 18 7 1 0 
58086 13 10 1 0 
59072 8 2 0 1 
59075 10 11 0 0 
59081 9 11 2 1 
59084 13 6 2 0 
59101 3 0 12 0 
60066 24 12 5 0 
60072 24 14 1 1 
60077 22 25 2 0 
60082 10 11 0 0 
60083 8 8 2 0 
60086 25 9 2 0 
60088 10 7 3 0 
61045 16 8 6 0 
61052 2 4 19 0 
61054 2 2 5 0 
61056 17 3 3 0 
61061 16 4 15 0 
61064 0 0 8 0 
61067 3 2 2 0 
61073 0 0 0 1 
61075 0 0 2 0 
61076 0 0 6 0 
61083 21 3 1 0 
61084 16 11 0 0 
61107 2 5 7 0 
61108 10 4 6 0 
62041 7 6 5 3 
62063 1 0 7 0 
62068 15 11 5 0 
62075 11 14 1 1 
62079 8 4 5 0 
62089 5 1 7 0 
62091 6 2 4 0 
  





ESTADO DE LAS FACHADAS (1 de 2)
09
09 01 02 03 04 05 06 07 10
01 02 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 01
01 02 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
01
01 02 03 04 05 06 07 08 09 26 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
01 02 03 04 05 06 07 08 09 26 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 01 Nueva construcción 
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 01
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11
01
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 12 13 14 15 23 17 24 18 19 20 21 22
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 12 13 14 15 23 17 24 18 19 20 21 22 01
03 04 05 06 08 09 10 11 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 30 32 23 24 25 27 31 01
03 04 05 06 08 09 10 11 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 27 31
01
02 03 04 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 21 22 25
02 03 24 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 25 01 Parcela con varios edificios
17 22 23 05 06 07 20 16 01
17 22 23 05 06 07 08 09 11 18 19 14 15 20 16
01 02 03 44 06 07 08 09 10 45 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 26 27 28 29 46 31 32 33 34 35 43 37 38 39 40 41 42
01 02 03 44 06 07 08 09 10 45 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 46 31 32 33 34 35 43 37 38 39 40 41 42
01 02 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 28 29 30 31 32 33 42 43 36 37 44 38 39 40 41
01 02 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 28 29 30 31 32 33 42 43 36 37 44 38 39 40 41
01 04 05 65 63 64 08 09 10 11 59 60 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 62 38 39 40 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 58 53 54 55 56 61 57
01 02 03 04 05 08 09 10 11 59 60 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 62 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 58 53 54 55 56 61 57
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 21 15 16 17 18 19 20
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 21 15 16 17 18 19 20
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
01 02 03 22 05 23 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 21 20
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 21 20
01 02 33 03 04 05 07 08 17 18 19 20 21 22 23 34 24 25 26 27 35 28 29 30 31 32
01 02 33 03 04 05 07 08 09 10 11 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 34 24 25 26 27 35 28 29 30 31 32
07 08 09 16 18 19
01 02 03 04 05 06 20 21 22 23 24 25 26 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 18 19
06 07 08 09
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ESTADO DE LAS FACHADAS (2 de 2)
01 06 07 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 21 22
01 02 03 04 05 06 07 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
03 04 05 06 07 09 10 11 12 13 14 16 17 19 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 01 Fachada no rehabilitada
01 02 03 04 05 06 07 09 10 11 12 13 14 15 20 16 17 19 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
01 Fachada rehabilitada
01 02 03 04 05 06 07 08 01 Nueva construcción 
01 02 03 04 10 07 08 01 Solar 
01 02 03 04 10 07 08
01 Fachada no inspeccionada
01
01 01 Zona verde
01 Solar con uso
01 02
01 Parcela interior manzana
01 02 06 04 05 03 01 Parcela con varios edificios
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 01 Parcela no traspasada a SIG
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 29 22 23 24 25 26 27 28
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 29 22 23 24 25 26 27 28
03 04 05 13 14
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14
01 02 03 05 10 11 12 13 16 17 18 19 20
01 02 03 05 06 07 08 09 10 11 12 13 16 17 18 19 20 21 22
01 02 03 04 05 06 07 08 23 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
01 02 03 04 05 06 07 08 23 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
05
01 02 03 04 05 06 07 08
03 04 05 06 07 08 09 10 11 34 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 25 26 27 28 29 30 31
01 02 32 03 04 05 06 07 08 09 10 11 34 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31
00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27
00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27
01 02 04 05 06 08 09 10 11 12 13 14 15 16
01 02 04 05 06 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 3
05 06 07 08 09 10 14 12
02 03 04 05 06 07 08 09 10 14 12 11 13
01 02 03 04 05 06 07 12
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ANEXO 03 CRITERIO PARA CLASIFICAR LAS FACHADAS 
 
En este anexo se definen los criterios para clasificar aquellas fachadas que 
pertenecen a un mismo edificio y aquellas fachadas que pertenecen a 
edificios que comparten una misma parcela. 
 
DISTINTAS FACHADAS EN UN MISMO EDIFICIO 
 
 Edificio con una fachada 
 
En este caso no cabe duda que a la fachada se le asignará la letra 
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 Edificio esquinero con dos fachadas 
 
En este caso a la fachada que contiene la puerta de acceso se le 





Fijándonos en las imágenes la flecha naranja indica el lugar de la 
puerta de acceso al edificio. Por lo tanto la fachada de la imagen de 
la izquierda será “A” y la fachada de la imagen de la derecha será 
“B”. 
 
 Edificio esquinero con tres fachadas 
 
En este caso existen varias posibilidades 
 
Si la puerta de acceso está en alguna de las calles, a esa fachada se 
le asignará la letra “A”. La fachada “B” será la inmediatamente 
contigua y la “C” la que resta.  
 
Ahora bien, si la puerta de acceso está justamente en el chaflán de 
calle, a esa fachada se le asignará la letra “A”. Para decidir a que 
fachada se le asigna la letra “B”, puesto que ambas son contiguas; se 
tendrá en cuenta a que calle corresponde la enumeración del 
edificio. Será “C”, la fachada que resta. 
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Si un edificio se encuentra entre tres calles, la fachada principal será la 
de la puerta de acceso y en consecuencia se le asignará la letra “A”. 
Para el resto de fachadas será el propio inspector el que decida como 
asignarlas basándose en la relevancia de la fachada, el ancho de vial, 
o en aquello que él crea importante como para hacerlo de una 






Siguiendo el orden de izquierda a derecha, las fachadas están 
asignadas con las letras “C”, “A” y “B”. Sabiendo que la fachada 
principal es la marcada con la flecha naranja podemos interpretar que 
el inspector en su día asignó a la fachada “B” como la segunda más 
importante simplemente por encontrarse en un vial más ancho. De 
todos modos estos son suposiciones que no tienen ninguna relevancia 
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DISTINTOS EDIFICIOS EN UNA MISMA PARCELA 
 
Existen casos en los que en una misma parcela hay varios edificios, por 
lo que éstos comparten número catastral. Cada uno tiene su propio 
acceso y número de policía.  
Para poder introducirlos en la base de datos y, posteriormente 
traspasar al SIG, sin que estos causen errores de duplicidad, debemos 
distinguirlos de alguna manera.  
Por lo tanto utilizaremos los códigos E01, E02, E03,…; así como tantos 
edificios existan.  
En las fotografías también usaremos los mismos códigos para asociarlas 
a las distintas fachadas.  
 
Como ejemplo podemos tomar la parcela 22 de la UTM 61056, entre la 
Calle Torns y la Avenida Torrent Gornal. Dentro de la misma existen dos 
edificios, uno con número de policía 44, perteneciente a la avenida y 
otro con número 30, perteneciente a la calle. 
Si observamos las fotos (figura 03.4) vemos que las flechas indican el 
acceso al edificio. De izquierda a derecha, las dos primeras 
pertenecen al número 44 y la última al número 30. 
 
En referencia a la forma de asignar nombre a las fotos, para este caso, 


































ANEXO 04 DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
A continuación se adjuntan los planos que han sido útiles para el control 































ANEXO 05 DATOS PARA LA CONCLUSIÓN DE LA REINSPECCIÓN 
 
A continuación se detallan la tabla (figura 05.1) para obtener los resultados sobre la evolución de las lesiones según su característica y la gráfica (figura 05.2) dónde se aprecia que 
UTM’s sufren más o menos lesiones.  
Se contabilizaron un total de 4.239 lesiones entre todas las fachadas que se introdujeron en el aplicativo para SIG, desglosadas a continuación según la característica de su evolución: 
primera lesión 1.435, lesión sin evolución 1.668, aumento de la gravedad en 1 pto. 210, aumento de la gravedad en 2 ptos. 19, aumento de la gravedad en 3 ptos. 1, aumento de la 




Primera lesión 1 98 39 38 38 47 61 9 94 84 36 41 35 85 41 70 8 10 39 90 29 64 101 15 52 13 14 32 51 25 47 28 1435
Lesión sin evolución 0 48 76 69 57 34 55 6 120 65 74 49 44 197 47 74 13 8 77 106 17 140 24 8 31 31 0 47 68 41 6 36 1668
Aumento de la gravedad en 1 pto 1 5 8 6 0 2 8 2 26 9 8 8 2 21 6 12 0 0 12 6 2 13 4 1 8 18 0 8 4 9 0 1 210
Aumento de la gravedad en 2 ptos 0 0 0 0 0 1 2 0 3 2 0 1 1 2 1 1 0 0 0 1 0 3 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 19
Aumento de la gravedad en 3 ptos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1
Aumento de la magnitud 0 5 8 7 8 2 6 2 15 14 8 1 2 16 1 13 1 2 19 12 4 14 2 2 8 10 2 8 18 2 4 6 222
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Figura 05.2 
